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ZNALECKY POSUDEK
&. 80901/2025

(0znageni 8810-549/2025)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku

parc.&. 2502, véetné soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim tuzemi Zabé&hlice, obci Praha (LV ¢&.
3247), pro ucely insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: JUDr. Milena Bédiova
insolven¢ni spravce
ICO: 66251737
Stodolni 835/17
702 00 Ostrava
Sp.zn.: MSPH 89 INS 18277 /2014

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 11.10.2025
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 16 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 14.10.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovitou véc (spoluvlastnicky podil) jako podklad pro insolvenéni f{zeni

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:

- ocenit spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na pozemku parc.¢. 2502, véetné soucasti a piislusenstvi,
v katastralnim dzemi{ Zabéhlice, obci Praha (LV ¢. 3247)
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3247 pro k.a. Zabéhlice ze dne 1.8.2025

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodi (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka nemovitych véci byla provedena znalcem dne 11.10.2025

Uzemn{ plan Hlavniho mésta Praha

Vyjadfeni spravcu siti

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované prevody obdobného majetku (stavebni
pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.
Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti a
ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze tudaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec predpoklada, ze udaje o
nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou aplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec
zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (predevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 3247 uveden:

Vlastnické pravo Podil

EURODOM, spol. s r.o., Lukaova 184/1, Zizkov, 13000 Praha 3

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. € 182/2006 Sb.)

blize viz L1 ve verejném rejstrikn


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  pozemek parc.c. 2502, v¢. soucasti a piislusenstvi

Adresa: Oty Pavla, Praha 10 - Zab¢hlice
Obec: Praha
Katastralni dzemt: Z4béhlice

Ocenovana nemovita vec se nachazi v Hlavnim mésté Praha, ¢asti Zabeéhlice, pfi ul. Oty Pavla, cca 400 m
od zastavky MHD autobusu ,,Jesenicka®. Okolni zastavbu tvoii zastavba objektd hromadného a
individualniho bydleni. Piistup k nemovité véci je pfes pozemek parc.¢. 2492 (pozemek je ve vlastnictvi
Hlavniho mésta Praha). V Hlavnim mésté Praha je k dispozici kompletni obc¢anska vybavenost, nemovité

véci jsou ve vzdalenosti cca 11 km od centra mésta.

Dle uzemniho planu je pozemek zafazen v plochach OB — plochy ¢ist¢ obytné (Obr. ¢. 1). Pozemek je
mozno napojit na elektfinu, plyn, vodovod i kanalizaci. Pfipojky se nachazi u hranice pozemku (viz
zakresy spravcu siti).

Vyjadfeni k inzenyrskym sitim:

- PREdistribuce, a.s.: na pozemku dochazi ke stfetu s evidovanym zafizenim distribu¢ni soustavy nebo
jeho ochrannym pasmem (viz. obr. ¢. 2)

- Prazska plynarenskd Distribuce a.s.: na pozemku dochazi ke stfetu s prvky typu nebo s ochrannym
pasmem prvka typu: Piipojka NTL/STL, Plynovod NTL/STL (viz. obt. ¢. 3)

- Prazské vodovody a kanalizace, a.s. : na pozemku se nachazi zafizeni v provozovani spolecnosti Prazské
vodovody a kanalizace, a.s. a/nebo jejich ochranna pasma (viz. obt. ¢. 4)

Obr. ¢. 1: Vyfez tzemniho planu
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1a) OB - ¢isté obyiné
Uzemi slouzici pro bydleni.

Funkéni vyuziti:
Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech (viz vyjuneéné
piipustne vyuziti).

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, matefske skoly, ambulantni
zdravotmicka zafizeni, zafizeni socialni pece.

Zafizeni pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou
plochou nepfevyiujici 200 m” prodejni plochy (to vie pro uspokojeni
potieb izemi vymezeného danou funkei).

Doplikové funkéni vyuziti:

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a
prostory, komunikace vozidlové, nezbyina ploina zafizeni a limova
vedeni technického vybaveni (dale jen TV).

Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily (to vie
pro uspokojeni potieb tzemi vymezencho danou funkei).

Vyjimecné piipustné funkéni vyuziti:

Luzkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni. mala ubytovaci
zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni,
administrativa a veterinarni zafizeni vramci staveb pro bydleni pii
zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni,
zafizeni vefejného stravovani. nerudici sluzby mistniho v¥znamu'.

Stavby, zafizeni a plochy pro provoz Prazske imntegrovane dopravy
(dale jen PID).

Zahradmictvi, doplikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské
¢innosti, sbémy surovin.

Obr. ¢. 2: Zakres elektrické piipojky (zdroj:PREdistribuce)
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Obr. ¢. 3: Zakres pfipojek plyn
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Obr. ¢. 4: Zakres ptipojky vodovodu a kanalizace (zdroj:Prazské vodovody a kanalizace)
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Nemovita véc je tvofena: pozemkem parc.c. 2502, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim tzemi
Zabéhlice, obci Praha (LV ¢. 3247).

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- dobra dopravni dostupnost mésta
- moznost napojeni na inzenyrské sité

Negativa ocefiované nemovité véci:
- mala vyméra pozemku
- pfedmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil

Popis
a) Pozemky
Vycet pozemku na LV ¢. 3247:
Parc.c. 2502 druhu ostatni plocha, jina plocha o vyméie 260 m*

Pozemek je rovinaty, je oploceny. Nachazi se na ném trvalé porosty a venkovni upravy (oploceni). Na
pozemku se dale nachazi movita véc (kontejner — bunka), ktera neni pfedmétem tohoto ocenéni. Nejedna

se 0 nemovitou veéc.

b) Soucasti a pfisluSenstvi nemovité véci tvofi:
- venkovni dpravy
Oploceni v¢. vrat

- trvalé porosty
na pozemku se nachazi stromy a kefe, bez dopadu do ceny obvyklé

2. Obsah znaleckého posudku
1. Odhad ceny obvyklé
II. Ocenéni spoluvlastnického podilu



D. POSUDEK
I) Odhad trZni hodnoty

PouZita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumdéji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typti nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dob¢ se v okoli nemovité véci omezen¢ obchoduje se stavebnimi pozemky (pozemky
ur¢enymi k zastavéni). V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca
9 000,- aZ 11 700,- K&/ m’ pozemku, dle velikosti, vyuzitf, piip. soucastem a pfislusenstvim, apod.

Piiklady obdobnych pozemkt pro srovnani:
1) Stavebni pozemek, k.t. Zabéhlice, 67 m*
Reahzovana cena: 782 000 K& za nemovitost, cena za m’ 11 672,- K&
e - Stavebni pozemek parc.¢. 2526/2, dle uzemniho planu je zatazen
v plochach OB — plochy ¢isté obytné.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 7/2025
Rizeni ¢.: V-43659/2025-101



http://www.cenovamapa.cz/

2) Stavebni pozemek, k.u. Strasnice, 34 m’
Realizovana cena: 306 000 K& za nemovitost, cena za m* 9 000,- K&
Stavebm pozernek parcc 4471 /21 dle uzemnfho planu je

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2025
P Rlzem ¢.: V-4012/2025-101

3) Stavebni pozemek, k.. Stragnice, 36 m’

Realizovana cena: 324 000 K& za nemovitost, cena za m’ 9 000,- K&

. Stavebni pozemek parc.c. 4471/20, dle tzemniho planu je
zafazen v plochach OB — plochy ¢isté obytné.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 4/2025
Rizeni ¢.: V-21430/2025-101

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. €. 1 srovnavaci analyza

srovnavané lokalita cena korekce pro vymeéra redukovana | objektiviza¢ni | koeficient | vysledna
nemovité véci realizovana | datum cena za m? koeficient lokality cena za
prodeje (tvar, m?
velikost)
pozemek 1 k.d. Zabéhlice 782 000 1,00 67 11672 1,10 1,00 | 1283881
pozemek 2|y 4 Serasnice 306 000 1,00 34 9 000 1,15 1,00 | 10350,00
pozemek 3
k.. Strasnice 324 000 1,00 36 9 000 1,15 1,00 | 10350,00
pramérnd indexovana hodnota 11179,60
indexovand hodnota za m2 (zaokrouhleno) 11180,00
Prumérna
Vymeéra v indexovani Cena pozemku urcena srovnanim
m?2 hodnota
260 11 180,00 2906 800

, , 2 _ . , v . . . .. v .
Vysledna cena za m” = cena realizovana * korekce ceny na faktor casu * koeficient lokality * objektivizacni
koeficient /vyméra

Korekce pro datum prodeje — Znalec neuplatnil srazku ¢i pfirazku k realizovanym cenam, jelikoz se jedna
o prodeje v posledni dobé.

Koeficient lokality: srovnavané nemovité véci jsou situovany v obdobnych lokalitach, index je roven 1
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Objektiviza¢ni koeficient (tvar, velikost, vyuzit): vSechny srovnavané nemovité véci maji hors{ tvar (Gzky
pas pozemku) a vyrazné mensi velikost, tim padem maji horsi vyuziti nez ocenovany pozemek, index je
vétsi nez 1, v zavislosti na vymeéfe

Cena obvykla nemovité véci ur€ena srovnanim: 2906 800,- K¢

IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny

spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi

spoluvlastnického podilu.
Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalcii a odhadct (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercnich

nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/2), stanovuiji snizeni aritmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 20 % z ceny spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalci a odhadct (AZO):
Cena obvykla nemovité véci: 2906 800,- K¢

Hodnota spoluvlastnického podilu 1/2 &ini: 1453 400,- K¢

Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 20 %

Trzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vy$i 1/2 &ini: 1162 720,- K&

E. ODUVODNENI
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Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné stavebni pozemky se v okoli obchoduji v rozmezi cca
9 000,- az 11 700,- K&/m®. Jelikoz srovnavané realizované pievody stavebnich pozemku jsou odligné
zejména co do velikosti ¢i tvaru, pifpadné lokalité, pouzil znalec redukéni koeficient lokality a
objektivizaéni koeficient (tvar, velikost).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekei.

V piipadech, kde se jednd o ocenéni podila na nemovitych vécech, znalec snizil aritmetické podily o
srazku v zavislosti na vysi podilu. Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k
nemovitym vécem. Poptavka po podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma
negativni dopad do ceny spoluvlastnickych podila, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
a odhadcti (AZO). Dle Znaleckého standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu

stanovuje u nekomercnich nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 20-40 %
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc (spoluvlastnicky podil) jako podklad pro insolvenénf izenf

1) JelikoZ nelze urcit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu, byla urena trZni hodnota.

TrZzni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 na pozemku parc.€. 2502,
véetné soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim tzemi Zabé&hlice, obci Praha (LV &. 3247), urcuji
ve vySi

1162 720,- K¢

Slovy: jeden-milion-jedno-sto-Sedesat-dva-tisice-sedm-set-dvacet-korun-ceskych

2) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteCnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. cervna 2009, &.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 80901/2025 do evidence posudka.

V Ostrave 14.10.2025

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
pfedchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho tplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena. © René Butkov, 2025



